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ABSTRACT 
Increasing of population and limited existence of potential area for 
settlements in Kota Bekasi results vertical housing direction resulting apartment 
buildings has been created significantly. The purposes of this research are 
understanding the description of increasing of apartment development in Kota 
Bekasi during 2010-2015 and identifying the factors of centripetal forces to 
increasing of apartment development. Method that used in this research is 
descriptive survey method. The methods of analysis are descriptive statistical 
analysis, qualitative descriptive analysis, dan map analysis. The building of 
apartments in Kota Bekasi during 2010 – April 2015 become increasing amount 
18 multiplication. Total of units of apartments is 21.408 and total of area width is 
719.005 m2. The conclusion is apartments distribution becoming centralized in 
central of Kota Bekasi because have ease access to toll gate, and living facilities. 
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INTISARI 
Besarnya jumlah penduduk dan ketersediaan lahan kosong yang semakin 
terbatas di Kota Bekasi membuat bentuk hunian diarahkan ke bentuk vertikal 
yang berdampak pembangunan apartemen terjadi semakin marak. Tujuan dari 
penelitian ini adalah memperoleh gambaran kondisi perkembangan pembangunan 
apartemen di Kota Bekasi dalam kurun waktu tahun 2010-2015 dan 
mengidentifikasi faktor-faktor yang berperan sebagai daya tarik Kota Bekasi 
terkait dengan perkembangan pembangunan apartemen. Metode penelitian yang 
digunakan adalah metode survei deskriptif. Teknik analisis yang digunakan adalah 
statistik deskriptif, deskriptif kualitatif, dan analisis peta. Pembangunan 
apartemen di Kota Bekasi selama kurun waktu 2010 - April 2015 mengalami 
perkembangan sejumlah 18 kali. Jumlah unit apartemen terbangun sebanyak 
21.408 unit dengan jumlah luas lahan sebesar 719.005 m2. Kesimpulan penelitian 
adalah persebaran apartemen terpusat di kawasan pusat Kota Bekasi karena 
memiliki kemudahan aksesibilitas terhadap pintu tol dan keberadaan fasiltias 
kehidupan. 
 
Kata Kunci : apartemen, daya tarik kota, aksesibilitas
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PENDAHULUAN 
Salah satu kebutuhan dasar 
manusia adalah tempat tinggal. 
Semakin besar jumlah penduduk maka 
semakin besar pula kebutuhan terhadap 
tempat tinggal. Kota Bekasi tergolong 
ke dalam kota metropolitan karena 
memiliki jumlah penduduk 2.592.819 
jiwa pada tahun 2013 (BPS Kota 
Bekasi, 2014). Tingginya kebutuhan 
tempat tinggal di kota tidak dapat 
terpenuhi dengan ketersediaan lahan 
kosong yang terbatas. Kasi Survey, 
Pengolahan Data, dan Pemetaan Dinas 
Tata Kota (Distako) Kota Bekasi, 
Suwardy mengungkapkan pada tahun 
2014 total lahan permukiman seluas 
21.049 Ha tersisa 9% atau sekitar 1.894 
hektar, sehingga pola pembangunan 
hunian diarahkan dengan bentuk 
vertikal, seperti apartemen yang tidak 
memakan lahan dalam jumlah besar 
(www.antaranews.com 11 Maret 2014). 
Besarnya jumlah penduduk Kota 
Bekasi ditambah ketersediaan lahan 
kosong yang semakin langka 
menyebabkan masuknya arus modal 
pengembangan industri properti. 
Hingga akhir tahun 2013, 16 proyek 
apartemen dengan jumlah 18.128 unit 
apartemen dikembangkan di Bekasi 
(www.kompas.com 14 Desember 
2013). Kota Bekasi memiliki daya tarik 
yang menyebabkan masuknya 
penduduk dan investasi. Para 
pengembang beramai-ramai 
mengembangkan usaha bisnis 
apartemen di Kota Bekasi sebagai 
daerah penyangga DKI Jakarta yang 
memiliki banyak industri berskala 
nasional yang mempekerjakan banyak 
karyawan dan ekspatriat. 
Sesuai dengan perumusan 
masalah di atas, penelitian ini bertujuan 
untuk: 
1. Memperoleh gambaran kondisi 
perkembangan pembangunan 
apartemen di Kota Bekasi dalam 
kurun waktu tahun 2010-2015. 
2. Mengidentifikasi faktor-faktor 
yang berperan sebagai daya tarik 
Kota Bekasi terkait dengan 
perkembangan pembangunan 
apartemen. 
 
METODE PENELITIAN 
Metode penelitian yang 
digunakan adalah metode survei 
deskriptif.  
Sumber data yang digunakan 
dalam penelitian ini berupa data primer 
dan data sekunder. Data primer 
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diperoleh dari informan yang terdiri 
dari Kepala BPPT Kota Bekasi, Kasi 
Perencanaan Wilayah dan Arsitektur 
Kota Distako Kota Bekasi, Kasi 
Pengukuran dan Analisa Pemanfaatan 
lahan Distako Kota Bekasi, dan 
pengembang apartemen. Data sekunder 
yang digunakan adalah data jumlah 
apartemen beserta komponennya, Peta 
RTRW Kota Bekasi 2011-2031, 
peraturan perundangan, dan artikel. 
Data sekunder berasal dari Dinas Tata 
Kota (Distako) Kota Bekasi, BPPT, 
Kota Bekasi, BPS Kota Bekasi, dan 
berita surat kabar.  
Teknik pengumpulan data yang 
digunakan dalam penelitian ini adalah 
wawancara mendalam, observasi, 
interpretasi peta, interpretasi citra, 
interpretasi berita surat kabar, mencatat 
laporan statistik, dan mempelajari 
peraturan perundangan. 
Teknik analisis data untuk 
menjawab tujuan penelitian ini adalah 
sebagai berikut: 
- Analisis statistik deskriptif 
- Analisis deskriptif kualitatif 
- Analisis peta untuk pengolahan 
data spasial 
 
TINJAUAN PUSTAKA 
Pengertian Kota 
Pengertian kota dari segi 
fungsinya dalam wilayah organik 
menurut Yunus (2005) adalah suatu 
wilayah tertentu yang berfungsi 
sebagai pemusatan kegiatan yang 
beraneka ragam dan sekaligus 
berfungsi sebagai simpul kegiatan 
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dalam peranannya sebagai kolektor dan 
distributor barang dan jasa dari wilayah 
hinterland yang luas. 
Daya Tarik Kota  
Daya tarik kota dapat dilihat dari 
kekuatan sentripetal yang dimilikinya. 
Yunus (2008) menjelaskan kekuatan 
sentripetal merupakan kekuatan yang 
mengakibatkan gerakan penduduk dan 
atau fungsi menuju bagian dalam kota 
dari bagian luarnya. Faktor-faktor yang 
berperan sebagai daya tarik kota terkait 
dengan perkembangan pembangunan 
apartemen di Kota Bekasi adalah 
peraturan dan kebijakan pendukung, 
ketersediaan fasilitas kehidupan, 
kondisi fisiografi yang memberikan 
kenyamanan bertempat tinggal dan 
memberikan kemudahan berkegiatan, 
dan tingginya aksesibilitas. 
Pengertian Apartemen 
Apartemen adalah istilah yang 
diberikan untuk menyebut rumah susun 
mewah, yang meskipun kompak tetapi 
masing-masing berdiri sendiri yang 
memungkinkan kehidupan pribadi 
tidak terganggu (Kuswartojo, 2005). 
Apartemen sebagai wujud dari rumah 
susun komersial menurut UU No. 20 
Tahun 2011 adalah rumah susun yang 
diselenggarakan untuk mendapat 
keuntungan. 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
Perkembangan Pembangunan 
Apartemen di Kota Bekasi 
Kota Bekasi memiliki 18 proyek 
pembangunan apartemen selama 
periode 2010-April 2015. Terjadi 
peningkatan pembangunan apartemen 
dari sebesar 18 kali dari tahun 2010 
yang hanya sebanyak 1 proyek 
apartemen.  
Pada tahun 2011 terdapat 
kekosongan izin pembangunan 
apartemen yang dikeluarkan Distako 
Kota Bekasi. Penulis berasumsi bahwa 
proses perizinan pada tahun tersebut 
sedang diproses dan dikeluarkan pada 
tahun berikutnya. Setiap proyek 
apartemen memiliki durasi yang 
berbeda-beda pada proses pengajuan 
izin hingga izin diterbitkan terkait 
dengan perbedaan kemampuan tenaga 
ahli dan perbedaan tingkat kerincian 
proyek pembangunan apartemen. 
Penulis berasumsi hingga akhir tahun 
2015 masih terdapat izin pembangunan 
apartemen yang sedang diproses 
ataupun menunggu untuk dikeluarkan. 
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Persebaran lokasi pembangunan 
apartemen berada di 5 kecamatan, yaitu 
Kecamatan Pondokgede, Bekasi Timur, 
Rawalumbu, Bekasi Selatan, dan 
Bekasi Utara, dari jumlah 12 
kecamatan di Kota Bekasi. Selama 
periode tersebut, Kecamatan Bekasi 
Selatan dan Rawalumbu memiliki 
jumlah apartemen terbanyak, masing-
masing berjumlah 5 proyek apartemen. 
Dua kecamatan tersebut termasuk ke 
dalam kawasan pusat kota. 
Jumlah pengembang apartemen 
berjumlah sama dengan jumlah izin 
pembangunan apartemen yang 
dikeluarkan. Semua izin yang diperoleh 
pengembang dipergunakan semestinya 
untuk membangun apartemen. 
Pengembang apartemen di Kota Bekasi 
berasal dari perusahaan swasta dan 
BUMN. Adapun perusahaan asing asal 
Jepang, PT. Marimo Property, 
berencana membangun apartemen di 
Kota Bekasi. 
Jumlah unit apartemen semakin 
bertambah seiring pertambahan 
pembangunan apartemen selama 
periode 2010 - April 2015. Selama 
periode tersebut, jumlah unit apartemen 
yang dibangun berjumlah 21.408 unit, 
mengalami kenaikan sebesar 23 kali 
dari catatan tahun awal sebanyak 898 
unit. Jumlah unit apartemen yang 
dibangun dipengaruhi oleh modal yang 
dimiliki pengembang, luas lahan, dan 
lokasi apartemen. Perusahaan properti 
besar membangun jumlah unit 
apartemen lebih banyak karena dapat 
menghasilkan keuntungan yang lebih 
besar. 
Setiap pengembang apartemen di 
Kota Bekasi memiliki luas lokasi yang 
berbeda-beda yang berimplikasi pada 
perbedaan konsep pembangunan 
apartemen. Pengembang yang memiliki 
lahan yang luas dapat dengan leluasa 
merencanakan konsep pembangunan 
apartemen, mulai dari jumlah menara 
apartemen hingga produk properti lain, 
seperti hotel, perkantoran, dan tempat 
hiburan. Jumlah lahan terluas yang 
dipergunakan untuk pembangunan 
apartemen berada di Kecamatan Bekasi 
Selatan, yaitu 291.850 m2. 
 
Daya Tarik Kota Bekasi 
Karakteristik daya tarik Kota 
Bekasi pada perkembangan 
pembangunan apartemen diketahui 
melalui beberapa faktor, seperti 
peraturan dan kebijakan pendukung, 
ketersediaan fasilitas kehidupan, 
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kondisi fisiografi yang memberikan 
kenyamanan bertempat tinggal dan 
memberikan kemudahan berkegiatan, 
dan tingginya aksesibilitas.  
Pemerintah Kota Bekasi 
mendukung pembangunan rumah susun 
sesuai dengan kebijakan yang terdapat 
dalam Peraturan Daerah Kota Bekasi 
Nomor 13 Tahun 2011 tentang Rencana 
Tata Ruang Wilayah Kota Bekasi 
Tahun 2011-2031. Apartemen-
apartemen di Kota Bekasi berada pada 
zona peruntukan campuran, perumahan 
kepadatan tinggi, dan komersial skala 
kota/regional.  
Pemerintah Kota Bekasi 
memberikan aturan yang longgar 
terhadap pembangunan apartemen 
terkait belum terbentuknya peraturan 
daerah Kota Bekasi mengenai rumah 
susun. Peraturan daerah mengenai izin 
pembangunan apartemen diatur dalam 
beberapa Perda, seperti Perda Kota 
Bekasi No. 13 tahun 2009 tentang 
Retribusi Izin Penggunaan Lahan, No. 
6 tahun 2011 tentang Retribusi Izin 
Mendirikan Bangunan, No. 13 tahun 
2011 tentang Rencana Tata Ruang 
Wilayah Kota Bekasi tahun 2011-2031, 
dan No. 17 Tahun 2011 tentang 
Penyelenggaraan Izin Pemanfaatan 
Ruang. Perda mengenai Detail Tata 
Ruang Kota Bekasi Tahun 2011-2031 
yang mengatur persyaratan teknis 
pembangunan apartemen belum 
disahkan oleh Pemerintah Kota Bekasi, 
sehingga selama periode 2010-April 
2015 terjadi perubahan persyaratan 
teknis bagi izin pembangunan 
apartemen. 
Persebaran pembangunan 
apartemen memiliki keterkaitan dengan 
keberadaan fasilitas kehidupan. Lokasi 
apartemen dan fasilitas kehidupan 
terkonsentrasi di kawasan pusat kota. 
Para pengembang membangun 
apartemen di lokasi yang berdekatan 
dengan fasilitas kehidupan sehingga 
para penghuni apartemen dapat dengan 
mudah memenuhi kebutuhan hidup. 
Pengembang juga membangun fasilitas 
kehidupan seperti mall, hotel, 
pertokoan, dan rumah sakit, di dalam 
kawasan apartemen yang dikenal 
dengan konsep mix use development. 
Apartemen sebagai hunian 
memiliki lokasi yang dapat 
menjangkau lokasi lain secara mudah. 
Lokasi strategis dengan aksesibilitas 
tinggi berada di pusat kota atau Central 
Business District (CBD) karena rute-
rute transportasi dari segala penjuru 
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Gambar Persebaran Apartemen dan Fasilitas Kehidupan  
di Kawasan Pusat Kota Bekasi 
Sumber : Citra Kota Bekasi, 2011 
memusat ke zona ini. Apartemen yang 
berada di zona CBD berjumlah 11 
apartemen, yaitu The Springlake, 
Metro Galaxy Park, M-Gold, Grand 
Kamala Lagoon, Kemang View, 
Thamrin District, Grand Cut Meutia, 
Tamansari Iswara, Indigo, Sutan Raja, 
dan Bekasi Town Square. Apartemen-
apartemen tersebut berjarak dekat 
terhadap berbagai fasilitas kehidupan 
seperti mall, rumah sakit, pintu tol, dan 
kantor pemerintahan.  
Kawasan pusat kota berada di 
bagian tengah wilayah Kota Bekasi 
yang menjadi perlintasan utama akses 
menuju DKI Jakarta dan Kabupaten 
Bekasi maupun daerah lain di Pulau 
Jawa. Fasilitas prasarana transportasi 
seperti pintu tol, stasiun kereta api, dan 
terminal bis, yang berada di kawasan 
pusat kota memegang peranan penting 
terhadap aksesibilitas masyarakat 
menuju daerah lain. Pembangunan 
infrastruktur transportasi yang sedang 
dikerjakan untuk menunjang 
aksesibilitas masyarakat Kota Bekasi 
adalah Jalan Tol Becakayu dan Light 
Rail Transit (LRT). Kondisi tersebut 
semakin memperbesar daya tarik 
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pengembang dalam membangun 
apartemen di Kota Bekasi. 
Keberadaan apartemen 
memiliki jarak terdekat terhadap pintu 
tol. Pintu tol menjadi daya tarik utama 
bagi pengembang dalam membangun 
apartemen. Apartemen Grand Icon dan 
City Terrace di Kecamatan Pondokgede 
memiliki jarak yang dekat terhadap 
Pintu Tol Jatibening. Kondisi yang 
sama juga berlaku pada Apartemen 
Prima Orchard dan Metropolitan Park 
di Kecamatan Bekasi Utara yang 
berjarak dekat terhadap lokasi rencana 
Pintu Tol Becakayu. 
Kota Bekasi memiliki kondisi 
fisiografi makro berupa dataran rendah 
dengan ketinggian sekitar 11 – 81 m di 
atas permukaan air laut dan memiliki 
kemiringan lereng antara 0 – 2% (BPS 
Kota Bekasi, 2014) yang memberikan 
kemudahan bagi pengembang dalam 
membangun apartemen. 
Bencana banjir yang melanda 
Kota Bekasi pada musim penghujan 
tidak menjadi faktor penghambat bagi 
pengembang dalam membangun 
apartemen. pengembang beranggapan 
bahwa bencana banjir hanya bersifat 
sementara yang terjadi di musim 
penghujan. Pengembang apartemen, 
seperti PT. Summarecon Agung, 
membangun danau buatan dan saluran 
drainase sebagai langkah 
penanggulangan banjir. 
 
KESIMPULAN 
Pembangunan apartemen di Kota 
Bekasi selama periode 2010 - April 
2015 mengalami perkembangan 
sejumlah 18 kali dari catatan tahun 
awal. Sebanyak 18 pengembang 
mendapatkan izin pembangunan 
apartemen dari Pemerintah Kota 
Bekasi sehingga semua izin 
dipergunakan pengembang untuk 
membangun apartemen. Selama 
periode tersebut, jumlah unit apartemen 
terbangun sebanyak 21.408 unit dengan 
jumlah luas lahan sebesar 710.005 m2. 
Faktor yang berperan sebagai 
daya tarik Kota Bekasi pada 
perkembangan pembangunan 
apartemen adalah kemudahan 
aksesibilitas dalam menjangkau daerah 
lain dan fasilitas kehidupan. 
Pembangunan apartemen berada di 5 
kecamatan, yaitu Kecamatan 
Pondokgede, Bekasi Timur, Bekasi 
Selatan, Rawalumbu, dan Bekasi Utara, 
termasuk ke dalam kawasan pusat kota 
yang memiliki kemudahan aksesibilitas 
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karena ditunjang oleh prasana 
transportasi, jaringan jalan, dan 
persebaran berbagai fasiltias kehidupan 
yang terpusat di kawasan pusat Kota 
Bekasi. Faktor daya tarik lain yang 
menyebabkan perkembangan 
pembangunan apartemen di Kota 
Bekasi adalah kelonggaran izin dari 
Pemerintah Kota Bekasi yang 
mendukung pembangunan permukiman 
arah vertikal melalui peraturan daerah 
dan kondisi makro fisiografi Kota 
Bekasi yang berupa dataran rendah 
dengan kemiringan lereng datar yang 
memberikan kenyamanan bertempat 
tinggal. 
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Tabel Persebaran Apartemen dan Komponennya Menurut Kecamatan di Kota Bekasi Tahun 2010 – April 2015 
Kecamatan 
Tahun 
Jumlah % 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 
Pondokgede 0 0 0  0    
Apartemen Pengembang 1 1 1 1 2 2 11,1 11,1 
Unit Luas Lahan (m2) 912 7.627 418 6.000 1.330 13.627 6,2 1,9 
Jatisampurna 0 0 0 0 0 0 0 0 
Pondok Melati 0 0 0 0 0 0 0 0 
Jatiasih 0 0 0 0 0 0 0 0 
Bantargebang 0 0 0 0 0 0 0 0 
Mustika Jaya 0 0 0 0 0 0 0 0 
Bekasi Timur  0 0  0 0   
Apartemen Pengembang 1 1 2 2 3 3 16,7 16,7 
Unit Luas Lahan (m2) 898 23.257 806 115.940 1.704 139.197 8 19,6 
Rawalumbu 0 0 0      
Apartemen Pengembang 1 1 3 3 1 1 5 5 27,8 27,8 
Unit Luas Lahan (m2) 667 51.587 4.463 29.248 2.700 23.000 7.830 103.835 36,6 14,6 
Bekasi Selatan 0 0  0     
Apartemen Pengembang 2 2 2 2 1 1 5 5 27,8 27,8 
Unit Luas Lahan (m2) 1.744 18.475 3.600 265.375 460 8.000 5.804 291.850 27,1 41,1 
Bekasi Barat 0 0 0 0 0 0 0 0 
Medansatria 0 0 0 0 0 0 0 0 
Bekasi Utara 0 0 0 0     
Apartemen Pengembang 2 2 1 1 3 3 16,7 16,7 
Unit Luas Lahan (m2) 2.660 101.496 1.080 60.000 3.740 161.496 17,5 22,8 
Jumlah  0       
Apartemen Pengembang 1 1 2 2 4 4 7 7 4 4 18 18 100,0 100,0 
Unit Luas Lahan (m2) 898 23.257 1.744 18.475 3.385 175.154 10.723 396.119 4.658 97.000 21.408 710.005 100,0 100,0 
Sumber : Dinas Tata Kota (Distako) Kota Bekasi, 2015 
